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Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 8

1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Wieting Grundstlicks-GbR plant die Aufstockung eines derzeit dreigeschos-

. sigen Gebaudeteils des Hotels Wieting um ein Vollgeschoss und ein Staffelge-

schoss. Darliber hinaus soll der Gebaudeteil saniert werden.

Das Hotel Wieting am Damm 29 wurde im Jahr 1968 um einen dreigeschossi-
gen Gebaudeflligel erweitert. Nach einem weiteren dreigeschossigen Anbau
mit Dachgeschoss im Jahr 1982 verfligt das Hotel nunmehr uber insgesamt 69

Zimmer.

Der 1968 errichtete Erweiterungsbau ist hinsichtlich Gebaudetechnik, Energie-
standard und der sanitdren Ausstattung stark sanierungsbediritig, zudem ent-
spricht der Zuschnitt und die Grolte der vorhandenen Zimmer in diesem Ge-
baudeteil nicht mehr heutigen Anforderungen an modern ausgestatteten Hotel-
zimmern. Weiterhin ist der Einbau einer neuen Aufzugsanlage erforderlich.

Aufgrund der erforderlichen Zusammenlegung einzelner Hotelzimmer zu grofie-

ren, zeitgeméafien Einheiten wiirde sich die Gesamtizahl der Hotelzimmer redu-
zieren. Aus diesem Grunde soll das Geb&ude neben einer Totalsanierung auch
erweitert werden. Dies geht jedoch nur in die Hohe, da das Grundstlick bereits
vollstandig bebaut ist bzw. als Zufahrt zum rlckwartigen Teil des Hotetkomple-
xes genuizt wird.

Der rechiskréftige Bebauungsplan M-483 | lasst fir diesen Gebaudeteil jedoch
nur eine Dreigeschossigkeit mit einer Traufhdhe von maximal 9@ m zu.

Moglich ware bei diesen Festsetzungen allein die Aufstockung eines Dachge-
schosses als Nichtvoligeschoss. Aus betriebswirtschafilichen Griinden ist je-

doch wegen der Zusammenlegung der Raume ein zusatzliches Vollgeschoss
mit vier Hotelzimmern und ein Staffelgeschoss mit zwei entsprechenden Ein-
heiten notwendig.

Fir das Plangebiet wurde durch einen Architekten ein Gebdudeentwurf der
Stadt Oldenburg vorgestellt. Dieser sieht ein viergeschossiges Geb&ude mit
einem Staffelgeschoss vor, welches die Grundmauern des bestehenden Ge-
béudes aufnimmt. Die Aulenwande sollen mit einem Warmedammverbund-
system zuséatzlich isoliert werden.

Da auch das angrenzende Geb&ude Damm 35 mit vier Vollgeschossen und
einem Dachgeschoss ausgefiihrt ist, wird die Aufstockung des Hotelgebaudes
flir stadtebaulich veriragtich erachiet.

Zum Nachbargrundstiick Damm 27 bleibt der Grenzabstand unveréanderi.

Zur Umsetzung des Planungsziels fir den Geltungsbereich dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes soll die zulassige Geschossigkeit auf fiinf und die
zuldssige maximale Hohe baulicher Anlagen auf 16,50 m Gber nachstgelegener
offentlicher Verkehrsflache erhdht werden.
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Auf die Festsetzung einer (offenen oder geschiossenen) Bauweise soll ver-
zichtet werden, da dieses fur das geplante Vorhaben nicht relevant ist.

2. - Rahmenbedingungen
2.1 Bisherige Rechisverhalinisse

Der Flachennutzungsplan 1996 inklusive Anderungen stellt die Flachen
im Plangebiet als Kerngebiet dar. '

Far den Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
setzt der rechtskraftige Bebauungsplan M-483 | dementsprechend ein
Kerngebiet (MK) fest. Es sind hier allein Gberbaubare Grundstlicksfia-
chen festgesetzt. Zulassig sind in dem Kerngebiet eine Reihe von Nut-
zungen, so u. a. auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Es gilt eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,4 bei geschlossener Bauweise. Zulassig ist weiterhin eine maximal
dreigeschossige Bebauung, wobei die Traufhéhe 9 m nicht Giberschritten
werden darf.

2.2 Ortliche Gegebenheiten

Derzeit stellt sich das Bebauungsplangebiet als durch das dreigeschos-
sige Hotelgebdude (iberwiegend bebauter Bereich dar. Der Bereich, der
nicht Teil des Hotelkomplexes ist, wird als Zufahrt genutzt und ist ge-
pflastert. Nicht versiegelie Flachen bestehen nicht.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich weitere Teile des Hotel-
komplexes, ein Fahrradhandel mit Werkstatt sowie Wohnnutzungen,
entlang der Stralle "Damm" Uberwiegend geschéftlich-gewerbliche Nut-
zungen und Verwaltungseinrichtungen.

Die Zufahrt zu dem Plangebiet erfolgt von der Stralle "Damm”.

2.3 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits durch eine kompakte Bebauung sowie Er-
-schliefungsflichen groliflichig versiegelt.

Naturraumiich bedeutsame Landschaftsbestandteile im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 sind daher nicht vor-
handen.

2.4 Nichtdurchfiihrung einer Umweltprifung (UP)

Das Plangebiet ist Bestandieil des Kerngebietes der Stadt Oldenburg.
Die Planung dient der Verbesserung der Nutzungsméglichkeit eines vor-
handenen Baugrundsticks und stellt daher eine sonstige Mallinahme der
Innenentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB dar.
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Nach § 13 a BauGB ist fiir Bebauungsplane der innenentwickiung, die
eine Grundflache von weniger als 2 ha festsetzen, eine Umweltprifung
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich, sofern auch konkrete
UVP-pfiichtige Vorhaben nicht geplant sind. Der Bau eines Stadtebau-
projektes mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als 2 ha unter-
schreitet den Schwellenwert und falit daher nach § 3 Abs. 1 Anlage 1
Nr. 18.7 des Gesetzes Uber die Umweltveriraglichkeiisprifung (UVPG)
nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes.

Eine férmliche Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind daher im
Rahmen der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

3. Inhalt des Planes

3.1

3.2

3.3

- Grundsatzliche Festsetzungen

Festgesetzt wird hier ein Kerngebiet, in dem gemal § 1 der Satzung ein
Hotel zuléssig ist. Diese Fesisetzung korrespondiert mit den bauleitpla-
nerischen Regelungen i Umfeld des Plangebietes sowie den ausgelib-
fen Nutzungen in diesem zentralen Teil des Stadigebietes.

Vorhabhen

Das Vorhaben ist im Anhang zur Begriindung beschrieben ("Vorhaben-
und ErschlieRungsplan®).

Die weiteren Festsetzungen

Es wird bestandsorientiert eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt, in-
sofern ist eine vollstindige Versiegelung der Flache zulassig.

Zulassig sollen gemafl Vorhaben- und Erschlieftungsplan flinf Geschos-
se sein, wobei das coberste als Staffelgeschoss auszufilhren ist.

Als maximale Hohe baulicher Anlagen werden 16,50 m Gber nachstgele-
gener offentlicher Verkehrflache festgesetzi. Konkret geplant ist hier ein
Wert von 15,71 m dber der Gelandeoberkante, jedoch soll zum einen ein
kleiner Puffer fiir die Architektur und die BauausfUhrung eingeplant wer-
den, zum anderen ist der Bezug zu der offentlichen Verkehrsfldche
,Damm" herzustellen,

Fir untergeordnete Gebaudeteile, wie z. B. einen Schornstein, ist eine
Uberschreitung dieser Hohe um maximal 2,00 m zuléssig.

Um das geplante Gebdude wird eine Baulinie festgesetzt, um sicherzu-
stellen, dass auch genau hier gebaut wird. Fur das Stafielgeschoss ist
allerdings geregelt, dass hier ein Zurackspringen von dieser Baulinie um
3,00 m bzw. im Bereich der Balkone um 4,00 m zuldssig ist.

Zwischen dem Gebaude und der Zuwegung zu dem rickwartigen Ge-
baudeteil ist die Bauiinie erforderlich, da ansonsten der nach Nds. Bau-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8

ordnung einzubaltende Grenzabstand zum nérdlich angrenzenden
Grundstlck nicht eingehalten werden kénnte. Dieser Zustand entspricht
gleichzeitig aber auch der gewachsenen Situation und hat in der Ver-
gangenheit nicht zu Konflikten gefithrt.

Weiterhin soll hier eine projektbezogene Auifteilung des Grundstiickes in
liberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache, getrennt durch
die Baulinie, erfolgen.

Die geplante interne Neuaufteilung der Geschossebenen zieht keine An-
derung der Bauleitplanung nach sich.

Die festgesetzie geschlossene Bauweise des bestehenden Bebauungs-
planes M-483 1 ,passt” hier nicht, ihr zufolge miisste der Gebaudeteil an
beide Grundstiicksgrenzen herangebaut werden, was aber in der Ver-
gangenheit auch nicht erfolgt ist. Da der nérdliche Teil des Grundstlickes
zudem fir die Erschliellung des rickwartigen Gebaudeteils bendtigt wird,
ist eine Grenzbebauung hier auch nicht angestrebt. Deshalb wird auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Die bestehende und historisch gewachsene, hoch verdichiete Bebauung
weist teilweise seitliche Grenzabstdnde auf, die unter den bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen liegen. Die Struktur in diesem zentrumsnahen
Teil des Stadtgebietes von Oldenburg soll jedoch erhalten bieiben, des-
halb werden hier ausnahmsweise Abweichungen von den seitlichen Ab-
standsflachen nach dem Nds. Baurecht zugelassen. Damit kann die his-
torische Bauweise dieses Teils der Stadt Oldenburg mit geschlossenen
Gebaudefronten und engen Durchidssen zu den riickwértigen Baukor-
pern erhalten bleiben. Die verringerten Grenzabsténde sind zum Erhalt
dieser Struktur unabdingbare Voraussetzung.

3.4 Berlicksichtigung von Natur und Landschaft

Im vorliegenden Bebauungsplan sind erhebliche Beeintridchtigungen der
Belange von Natur und Landschaft nicht zu erkennen. Sie gelten flir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB zudem gene-
rell bereits als erfolgt und zuléssig, so dass kein Ausgleich zur Eingriffs-

regelung erforderlich ist. ‘

3.5 Artenschutz

Grundsatzlich sind alle européischen Vogelarten und alle Fledermausar-
ten artenschutzrechtlich relevant. Im Plangebiet sind jedoch keine geeig-
neten Habitatqualitdten fir Brutvogel und/oder flir Fledermausquartiere
erkennbar, so dass zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen wird,
dass keine artenschuizrechtlichen Belange dem Vorhaben dauerhaft
entgegenstehen.

Um auf der Ausfihrungsebene die Einhaltung des Arienschutzrechtes si-
cherzusteilen, ist vor Baubeginn bzw. vor Abriss der bestehenden Alt-
bausubstanz fachgutachterlich, u. a. im Hinblick auf die Quartierseignung
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far Fledermduse, nachzuweisen, dass artenschutzrechtliche Belange
tatsachiich nicht betroffen sind. Eine artenschutzrechiliche Problematik
wird dadurch ausgeschlossen.

3.6  Erschliellung

Die Erschlieflung des Plangebietes erfolgt iber die &ffentlich ausgebaute
Verkehrsflache der Strafie "Damm”. Uber diese ist auch das (berregio-
nale Verkehrsnetz erreichbar.

3.7  Ver- und Entsorgung

Laut Vertrag zur Ubernahme und Durchfithrung der Abwasserbeseiti-
gung zwischen der Stadi Oldenburg und dem Qldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverband (OOWV) hat der OOWV ab dem 01.01.2001 die
Abwasserbeseitigungspflicht ibernommen. Mit dem Begriff "Abwasser-
beseitigung"” ist die Beordnung der Schmutzwasserentsorgung und die
Oberflacheneniwdsserung gemeint. Die Aligemeinen Enisorgungsbe-
dingungen (AEB) des OOWYV einschlielilich der Anlagen flir besondere
Regelungen im Bereich der Stadt Oldenburg sind bei der Abwasserbe-
seitigung zu beachien. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt derzeit in
das Mischwasserkanainetz.

Die technische ErschlieRung der Grundstiicke ist durch die vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert.

4. Stiadtebauliche Daten

' Kerngebiet, ﬁberbaubare Fléchei flr das Hotel | 201 m?
Kerngebiet, nicht iberbaubare Flache 54 m?
Gesamtfldche - 255 m?

5. Kbsten zur Planverwirklichung

Die Kosten, die bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 entstehen, werden im Durchfihrungsvertrag dem Vorhabentrager aufer-
legt.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Qldb) in seiner Sitzung am
27.02.2012 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 14, MRZ. 2012

o O

Oberbiirgermeister

Stadiplanungsamt Oldenburg — Seile 7 von 7



